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[摘  要] 目的 本文以呼和浩特市 2002 年—2016 年商品住宅销售均价资料为依据,了解商品住宅价格的变化,研究影响商品住

宅价格变化的影响因素,为制定合理的住宅价格体系,促进房地产行业的稳定和健康发展提供有效的依据。方法 数据统计、文

献研究法、灰色关联度分析。结果 呼和浩特市商品住宅价格逐年上涨,且涨幅较为稳定,主要影响因素较多,其中城镇居民人均可

支配收入指标的影响最大。结论 呼和浩特市商品住宅价格趋于稳定,但仍需进一步合理调控,以确保房地产市场健康发展。 
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引言 

我国自1998年深化住房制度改革以来,城市房地产投资

规模扩大,商品住宅销售面积逐年增加,与此同时城市商品

住宅价格也迅速增长。商品住宅价格增长迅速,不仅极大地

影响城市居民的生活质量,而且对整个地区国民经济平稳发

展是一个不稳定因素。商品住宅价格问题已引起政府、企业、

专家学者和广大城市居民的高度重视。房地产业作为国民经

济的支柱性产业,尤其是住宅市场的发展是否健康稳定意义

重大。在影响因素方面,国内外学者也已进行大量的研究,

但看法不一。本文以呼和浩特市为例,掌握了近十五年城市

商品住宅价格的变化,在总结已有的住宅价格影响因素的基

础上,结合地方实际,利用灰色关联度分析模型,分析影响商

品住宅价格变动的主要因素。 

1 呼和浩特市商品住宅价格变化分析 

1.1 研究区概况 

呼和浩特市位于我国内蒙古自治区的中部地区,是内蒙

古的首府城市,对整个内蒙古的经济发展发挥着重要作用,

还是我国极为重要的北方沿边开放城市之一。2017年,呼和

浩特市展现出了经济快速增长的状态,全年生产总值

2743.72亿元,同比上涨了5.0%。全市房地产开发投资额

238.4亿元,相比于上一年下降54.2%。其中,商品住宅开发投

资额为179.9亿元,占房地产开发投资总额的75.5%。 

1.2 商品住宅价格变化分析 

房地产市场发展有一定的周期波动,随着时间推移,商

品住宅价格在不断地发生变化。其变化是一个非常复杂的问

题,分析其变化的运行规律,充分认识其问题的复杂性,将会

有利于推动房地产市场实现进一步的发展。本文以呼和浩特

市2002年至2016年商品住宅销售均价资料为依据,分析了该

市商品住宅价格的现状和近些年的商品住宅价格的变化规

律。本文数据来自国家统计局官方网站及呼和浩特市2003

年—2017年统计年鉴。文中商品住宅价格以商品住宅销售均

价表示,不考虑相关政策或人为操纵对住宅价格的影响。 

如图1所示,从2002到2016年,呼和浩特市商品住宅销售

价格显现出了逐年上涨的态势。呼和浩特市作为内蒙古自治

区的政治、经济、文化中心,其商品住宅价格呈现多元化发

展趋势。由于呼和浩特市国民经济和城市建设的快速发展,

城市住宅需求越来越增大,使得商品住宅价格迅速上涨,且

价格涨幅较大。 

 

图 1  呼和浩特市 2002 年至 2016 年商品住宅 

销售平均价格变化 

2 商品住宅价格变动的影响因素分析 

2.1 影响因素指标选取与体系的建立 

从理论上讲,商品住宅价格应该根据其自身价值呈现出

上下波动变化的状态。但是,在现实生活中,商品住宅价格与

价值会产生很大差异,甚至背离。这是由于商品住宅与一般

商品有所不同,其价格具有显著的特征,而且受多种复杂因

素的共同影响,多种因素相互作用造成其现实价格的变动,

且目前还尚未确立准确的影响因素选取标准。因此本文遵循

商品住宅价格的影响因素指标选取的全面性原则、代表性原

则、动态性原则及易量化原则等,结合呼和浩特市商品住宅

市场的实际情况,将商品住宅价格影响因素分成两级,第一

级指标分为经济、人口、社会、供需、成本及环境等因素。

二级指标包含GDP、城镇居民人均可支配收入、人均消费性

支出、贷款利率、城镇人口、城市化率、住宅销售面积、住

宅竣工面积、地价指数、建成区绿化覆盖率等。 

2.2 灰色关联度分析模型的构建 

灰色系统理论相比于传统的统计分析方法而言,其优势

在于只需要少量样本或计算较少指标就能较好地反映系统
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的实际规律。其灰色关联分析理论是通过比较众多因素或序

列发展趋势的不同程度,来衡量因素或序列之间关联度大小

的一种方法。因为商品住宅价格的影响因素复杂多样,有些

因素信息明确,但也有些因素处于未知状态,所以可以将商

品住宅价格看成是一个比较典型的灰色系统。本文使用灰色

关联度分析方法研究商品住宅价格影响因素是有积极意义

的。经过计算的结果见表 1： 

表 1  呼和浩特市商品住宅价格影响因素关联度表 

指标 关联度 排名

城镇居民人均可支配收入 0.995938 1

地价指数 0.994274 2

城镇居民人均消费性支出 0.993874 3

GDP 0.984959 4

住宅销售面积 0.982145 5

住宅竣工面积 0.980916 6

城镇人口 0.977054 7

城市化率 0.973296 8

建成区绿化覆盖率 0.972706 9

贷款利率 0.962860 10
 

2.3 结果分析 

在众多影响因素中,城镇居民人均可支配收入与住宅价

格关联度 高。另一方面,城镇居民人均消费性支出在各影

响因素指标体系中,与住宅价格关联度也比较高,这说明呼

和浩特市城镇居民的收支情况是影响住宅价格的 明显的

因素。 

影响因素指标中,排在第二位的是地价指数,其关联度

是0.994274,说明地价的上涨,带动着住宅价格的提升,对住

宅价格变化有着重要的影响。土地价格随着城市建设的加快,

而随之上涨。 

GDP 指标与住宅价格关联度为 0.984959,在各影响因素

中排第四,与住宅价格存在高度相关。呼和浩特市 GDP 从

2007年至2015年一直处于增长过程中,2016年有些许降低。

呼和浩特市历年地区生产总值在自治区各盟市中位居前列。

作为自治区首府,呼和浩特市经济水平的高度发展及城市建

设的加快,使得商品住宅需求高居不下,导致商品住宅价格

的上涨。 

住宅销售面积和竣工面积与住宅价格关联度分别为

0.982145和0.980916,住宅销售面积反应了呼和浩特市商品

住宅市场的热度,城市居民对于商品住宅的需求旺盛。住宅

竣工面积表明了城市住宅开发建设的速度,能够满足当前强

烈的住宅需要。在一定程度上,呼和浩特市商品住宅的供给

与需求较为平衡。 

城市人口与城市化率对于商品住宅价格变化也有一定的

影响。表明了人口的增加和城镇一体化建设的推进,使得呼和

浩特市商品住宅的需求居高不下,导致商品住宅价格的上涨。 

建成区绿化覆盖率和贷款利率为排序靠后的因素,说明

城市绿化水平与贷款利率对于商品住宅价格的影响较小,不

能作为影响住宅价格的主要因素。 

由上表所示,在各影响因素指标中,城镇居民人均可支

配收入对住宅价格影响程度 大,贷款利率对于住宅价格影

响程度 低。 

3 结束语 

文章主要利用了灰色关联度模型对呼和浩特市商品住

宅价格影响因素指标体系进行了分析,得出了不同因素对住

宅价格的影响程度。结果表明,在文中选取的诸多因素中,

城镇居民人均可支配收入为影响商品住宅价格的 主要因

素；关联度高的因素多与经济因素和成本因素有关。近几年,

呼和浩特市商品住宅价格处于相对稳定水平,其增长率也趋

于平稳,为促进住宅市场健康发展,应当持续合理的调控。 
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